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Betreff CMS European Real Estate Deal Point Study 2015

CMS European Real Estate Deal Point Study 2015:

Europaischer Immobilienmarkt tendiert nach wie vor zu
verkauferfreundlichen Vertragsklauseln

Stuttgart — Der Markt fir Immobilientransaktionen in Europa ist weiter im Aufwind. Uber die
vergangenen finf Jahre, nach dem Tief zwischen 2008 und 2009, sind ein steter
Bedeutungszuwachs der Portfolio-Transaktionen und ein deutlicher Abwartstrend bei
Handelsimmobilien festzustellen. Internationale Investoren treten verstarkt am Markt auf,
wobei ihr Anteil in deutschsprachigen Lander am niedrigsten liegt. Es sprechen starke
Anzeichen fir einen insgesamt verk&uferfreundlichen Markt in Europa. Die internationale
Sozietdt CMS hat fur ihre aktuelle "CMS European Real Estate Deal Point Study 2015" die
Vertragsklauseln von 675 eigenbetreuten Immobilientransaktionen in 13 Landern analysiert
und dabei regionale Unterschiede und Trends identifiziert. Die Studie folgt als nun
gesamteuropaische Auswertung den vorangegangen vier deutschen "CMS Real Estate Deal
Point Studies".

"Die Analyse gibt einen Uberblick tiber die aktuelle Best Practice in
Immobilienkaufvertragen, und zwar sowohl bei Asset- als auch bei Share Deals. Sie
dokumentiert das Verhalten von strategischen Verkdufern und Kaufern, Finanzinvestoren und
privaten Anlegern im Hinblick auf die Haufigkeit bestimmter Vertragskonditionen", so Dr.
Volker Zerr, Partner im Geschaftsbereich Real Estate & Public bei CMS in Deutschland.

Investoren aus dem Ausland treiben Paketkaufe
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Demnach ist in den Jahren 2010 bis 2014 der Anteil der Portfolio-Transaktionen
kontinuierlich gestiegen. Wéhrend er im Jahr 2010 noch bei 25 Prozent aller untersuchten
Immobilientransaktionen lag, hat er in 2014 einen Hochststand von 30 Prozent erreicht. Die
Portfolio-Transaktionen haben mit 28 Prozent europaweit den gréRten Anteil in den
deutschsprachigen Landern. "Ein Grund fur den Anstieg dirfte die zunehmende Aktivitat
internationaler Investoren gewesen sein, die durch Paketkdufe ihre europdischen
Immobilienportfolios gestarkt haben”, so Dr. Dirk Rodewoldt, Partner und Leiter der
internationalen Practice Group Real Estate & Construction von CMS. Nach 38 Prozent
Markanteil im Jahr 2013 wurden im vergangenen Jahr erstmals in den letzten fiinf Jahren
mehr Investitionen durch ausléandische als durch nationale Kéufer getatigt. Der Anteil
internationaler Investoren lag bei 53 Prozent; in Deutschland und Osterreich mit 31 Prozent
und in der Schweiz mit zwei Prozent ist er allerdings europaweit am niedrigsten, wahrend er
mit 62 Prozent in Osteuropa auf der Spitzenposition liegt. Die in Europa dominierende
Anlageklasse waren in den vergangenen finf Jahren Buroimmaobilien mit einem
durchschnittlichen Marktanteil von 45 Prozent. Handelsimmobilien sanken dagegen deutlich
von noch 31 Prozent in 2011 auf 13 Prozent in 2014. Dennoch liegen sie mit 29 Prozent in
Westeuropa weiterhin auf Platz eins. Die auffélligste Entwicklung l&sst sich bei Logistik-
Transaktionen beobachten: Ihr Anteil stieg seit 2011 kontinuierlich von damals fiinf Prozent
auf 18 Prozent im Jahr 2014.

Gewabhrleistungs- und Haftungsvereinbarungen spielen Verkaufern in die Hande

In den vergangenen funf Jahren wurden vermehrt vertragliche Verjahrungsfristen fur
Gewahrleistungsanspriiche vereinbart. Bei ihnen wird von den gesetzlichen Regelungen
abgewichen und es werden meist niedrigere Zeitrdume festgesetzt, in denen Kaufer noch
Anspriiche geltend machen konnen. Gab es 2011 mit 56 Prozent den hochsten Wert bei
Transaktionen ohne solche Regelungen, lag er 2014 mit 29 Prozent am niedrigsten. Parallel
dazu stieg der Anteil besonders kurzer Verjahrungsfristen (sechs bis zwolf oder zwdlf bis 18
Monate) in den vergangenen zwei Jahren deutlich an (zwdlf Prozent bzw. 17 Prozent in
2014). "Wir sehen damit insgesamt einen eindeutigen Trend hin zu einer
verkéuferfreundlichen Entwicklung”, erldutert Zerr. Gewahrleistungsanspriiche werden in
westeuropaischen Landern am haufigsten abgesichert (51 Prozent). Als verkéuferfreundlich
ist auch der aufsteigende Trend bei Haftungsbeschrankungen zu werten: De-minimis-
Klauseln, die einen Betrag festsetzen, bei dessen Unterschreiten der Kéaufer keine
Gewabhrleistungsanspriiche geltend machen kann, wurden im Jahr 2014 hdufiger vereinbart als
im Durchschnitt der vorigen vier Jahre. Der Anteil der Vertrége, die eine solche
Bagatellgrenze beinhalteten, lag zuletzt bei 39 Prozent. Basket-Klauseln zur Vermeidung von
Bagatellanspriichen wurden 2014 bei 23 Prozent der Abschlusse und damit deutlich ofter als
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im Jahr zuvor (17 Prozent) vereinbart. Besonders h&ufig werden beide Klauseln in den
osteuropdischen Landern genutzt. Die Verkdufer kénnen sich zudem vermehrt mit dem
Wunsch nach einer vertraglich vereinbarten Haftungshdchstgrenze durchsetzen: So genannte
Caps wurden 2014 bei 48 Prozent der untersuchten Vertrage eingesetzt — der bisher hdchste
Wert.

Folgen Sie uns auf Twitter: https://twitter.com/CMSHascheSigle

Uber CMS Hasche Sigle:

CMS Hasche Sigle ist eine der fuhrenden Anwaltssozietaten auf dem Gebiet des Wirtschafts-
rechts in Deutschland. Ausgewiesene Spezialisten bieten eine innovative Beratung, deren
Bandbreite alle denkbaren nationalen und internationalen Fragestellungen einschliel3t.

Mehr als 600 Anwélte, Steuerberater und Notare betreuen deutsche und ausléndische Unter-
nehmen aus den unterschiedlichsten Branchen — vom erfolgreichen Mittelstandler bis zum
weltweit agierenden Konzern — sowie ¢ffentliche Institutionen. CMS Hasche Sigle verfugt
uber Biros an acht groRen deutschen Wirtschaftsstandorten sowie in Brussel, Moskau, Peking
und Shanghai.

Weitere Informationen finden Sie unter www.cms-hs.com.

Uber CMS:

Im Jahr 1999 gegriindet ist CMS gemessen an der Anzahl der Rechtsanwélte heute eine der
zehn flhrenden internationalen Kanzleien und die groRRte Kanzlei in Europa (Am Law 2013
Global 100) mit einem breiten Angebot an spezialisierter Beratung. Mit mehr als 3.000
Rechtsanwaélten und 59 Biros in 33 Landern verfligt CMS ber eine langjahrige lokale sowie
auch grenzibergreifende Expertise. Zu den CMS Mandanten gehdren etliche der in den Listen
Fortune 500 und FT European 500 vertretenen Unternehmen sowie die Mehrheit der DAX-
30-Unternehmen.

Die breitgefacherte Expertise von CMS erstreckt sich auf insgesamt 18 Branchen und Fachbe-
reiche, darunter Arbeitsrecht, Banking & Finance, Commercial, Dispute Resolution, Ener-
giewirtschaft, Gesellschaftsrecht/M&A, Gewerblicher Rechtsschutz, Kartellrecht,
Lifesciences, Real Estate, Steuerrecht sowie TMC (Technologie, Medien & Kommunikation).

Weitere Informationen finden Sie unter www.cmslegal.com.
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CMS-Biros und verbundene Biros: Aberdeen, Algier, Amsterdam, Antwerpen, Barcelona,
Belgrad, Berlin, Bratislava, Bristol, Brussel, Budapest, Bukarest, Casablanca, Dubai, Diissel-
dorf, Edinburgh, Frankfurt/Main, Genf, Glasgow, Hamburg, Istanbul, Kiew, Koln, Leipzig,
Lissabon, Ljubljana, London, Luxemburg, Lyon, Madrid, Mailand, Maskat, Mexiko-Stadt,
Moskau, Minchen, Paris, Peking, Podgorica, Prag, Rio de Janeiro, Rom, Sarajevo, Sevilla,
Shanghai, Sofia, StraRburg, Stuttgart, Tirana, Utrecht, Warschau, Wien, Zagreb und Zrich.
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